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1 ドイモイ政策とは、ベトナム共産党第 6 回党大会で提起されたスローガンで、ベトナム語で刷新を意味
する。主に経済（価格の自由化、国際分業型産業構造、生産性の向上）、社会思想面において新方向への
転換を目指すものである。本政策採択後、憲法の改正及び関連する法制度が改変・施行され、ベトナムの













































































































































































                                                  
の責任を地方政府が負うことになったことから、必然的に地方政府の権限が大きくなったと言われている











































都市における重要な社会経済的背景である 3 つの要素を勘案するものとする。 
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10 Demographia World Urban Area & Population Projection (2010)による。尚、国連の定義（World 






本論文の構成及びフローは、下記の図 1.1.1 に示す構成となっている。 
 






























































































































② ホーチミン都市圏都市交通マスタープラン策定調査（2002～2003 年）（JICA 発注） 
③ ハノイ市都市開発マスタープラン策定調査（2004～2005 年）（JICA 発注） 
④ ホーチミン市都市計画マスタープラン策定調査（2006～2007 年）（ホーチミン市人民
委員会発注） 
⑤ ホーチミン市拡大 CBD エリアゾーニング計画及び建築管理ガイドライン策定調査
（2009～2012 年）（ホーチミン市人民委員会発注） 















適用状況を論じた Tran Mai Anh の論文（2013）がある。 
 上記の Leaf（2008）の論文においてみられるように、ホーチミン市では民間や外国資
本が都市開発の主体として活発な動きを見せているのに対し、ハノイ市においては、
Labbe & Boudreau（2011）、Di Gregorio（2011）並びに上記越智による論文（2010）や




















































































表 1.4.1 既報論文一覧表 












日本都市計画学会都市計画論文集 No.39-3 号, pp. 277-
282 
第 2 章 






松村茂久 日本都市計画学会都市計画論文集 No.44-2 号, pp.15-24 第 3 章 
第 4 章 
③ Vietnamese Cities in Transition - Current urban development 
situation and innovative approaches to urban management in Ho 
Chi Minh City - 
2010年10
月 
松村茂久 Paper presented at the international conference 
hosted by the Vietnam Urban Planning and 
Development Association (VUPDA) and the Global 
Research Center (GRC) at the University of Hawaii 
第 2 章 
第 3 章 









日本都市計画学会都市計画論文集 No.47-3 号, pp.541-
546 
第 3 章 
第 4 章 
 
⑤ Study on the Improvement of the Urban Planning System in 
Vietnam under a Transitional Economy, compared with the 
Approach taken in China 
2013 年 3
月 
松村茂久 Journal of Habitat Engineering and Design March 
2013 
第 5 章 








1) 天児慧（2000）：現代中国の構造変動４ 政治－中央と地方の構図 東京大学出版会, 
pp.18-36 
2) 鮎京正訓（2009）：「アジア法ガイドブック」第 6 章ベトナム pp156-187 名古屋大学
出版会, pp.156-187 
3) 池辺亮 (2004), 『ベトナム市場経済化の基本構造、ベトナム／市場経済化と日本企
業』, 評論社, pp. 13-46 
4) 石田暁惠（2006）：「土地回収を中心とするベトナムの土地制度変化に関する一考察」
『アジア経済』XL VIII-8, pp.2-26 
5) 越智武雄 (2010),『移行経済下のベトナムにおける民間開発投資による都市形成に向
けた都市計画の役割に関する考察－都市外縁部における開発を事例として－』, 都市
計画論文集 No.45-2 号, pp. 30-38 
6) 伊豫谷（2002）：「グローバリゼーションとは何か―液状化する世界を読み解く」平凡
社新書, pp.31-58 
7) 植田政孝・中岡深雪（2002）：「アジアの大都市 5 北京・上海 第 7 章上海における
住宅制度改革」日本評論社, pp. 153-179   
8) 宇田川幸則（2009）：「アジア法ガイドブック」第 1 章中国, 名古屋大学出版会, pp1-37 
9) 小倉貞男 (2002),『ベトナム歴史の旅』朝日選書, pp.41-50, pp.231-233 
10) 大野健一 (2000), 『途上国のグローバリゼーション－自立発展は可能か』, 東洋経済
新報社, pp.24-32 
11) 大野健一・川端望 (2002), 『ベトナムの工業化戦略－グローバル化時代の途上国産業
支援』, 日本評論社, pp.38-41 
12) 加藤弘之・久保亨（2009）：進化する中国の資本主義 叢書中国的問題群 5 岩波書
店, pp.164-172, pp.172-190 
13) 加藤大昌, 鳴海邦碩（2003）：「ドイ・モイ政策に中でのハノイ（ベトナム）における







ェクト（第 2 回検討会資料）pp.7-13 






18) 呉敬璉（2007）：第 7 章財政税制改革「現代中国の経済改革」NTT 出版株式会社, pp. 
241-270 
19) 呉敬璉（2007）：第 8 章対外開放「現代中国の経済改革」NTT 出版株式会社, pp. 271-
306 
20) 斎藤友之, 佐藤進（1997）：「アジアの地方制度－ベトナム」東京大学出版社、pp.239 
21) 坂田正三（2009）：「変容するベトナムの経済主体」IDE-JETRO アジア経済研究所, 
pp.3-28 
22) 桜井由躬雄編 (1995), 『もっと知りたいベトナム』, 弘文堂, pp.155-165, pp.144-148 
23) 篠崎正彦（2003）：「ベトナム町並み建築ガイド 第 3 章現代ハノイの住まい」岩波書
店, pp. 57-58 
24) 鈴木佑司, 後藤一美（2009）：「グローバリゼーションとグローバルガバナンス」法政
大学出版局, pp.14-16 
25) 廣瀬淳子（2004）:地方分権改革の動向「レファレンス」（2004 年 11 月号） pp.79-87 
26) スラビンスカヤ・エカテリーナ（2005）:「移行経済の比較研究―中国とロシア」千葉大
学公共研究（第 2 巻第 3 号）, pp.184-190 
27) 石楠（2009）：「中国の都市化・都市整備の展開と新城郷計画法の可能性（東アジアに
おける都市・地域計画の進展開）」『地域開発』vol.535 , pp. 8-13 
28) 関満博・長崎利幸 (2004), 『ベトナム／市場経済化と日本企業』, 評論社, pp.32-35, 
p93-103 
29) 長賢治 (2004), 「紅河出デルタの農業－メコンデルタの農業」, 『市場経済下ベトナ
ムの農業と農村』, 筑波書房, pp. 66-171, 173-267 
30) 坪井善明（2002）, 『ヴェトナム現代政治』, 東京大学出版社, pp61-68, pp187-194 
31) 名波正晴 (2001), 『ゆれるベトナム』, 凱風社, pp.20-25 
32) 花井清人 (2010), 「ベトナムにおける市場経済化と政府間歳入割当」, 『開発途上国
と財政』, アジア経済研究所, pp. 53-77 
33) 本田幸恵 (2004), 「予算制度改革からみる中央・地方関係」, 『国際経済参入期のベ
トナム』, アジア経済研究所, pp.297-335 
34) 厳善平（2009）：『農村から都市へ―1 億 3000 万人の農民大移動』, 叢書中国的問題群
7, 岩波書店, pp.23-46 
35) 沈振江, 川上光彦（2008）, 「中国上海市における浦東地区大規模開発事業と抑制性詳
細計画の役割に関する研究」（社）日本都市計画学会 都市計画報告集 No.6 pp.123-
129 
36) 沈振江, 石丸紀興（1999）, 「中国都市計画制度における都市計画事業とその関連法律






会 No.68, pp. 58-67 
38) 徳永達巳, 高橋洋二, 簗瀬範彦（2002）, 「東南アジアにおける都市計画制度の課題と
わが国の技術移転に関する一考察」都市計画学会論文集 No.37 号, pp. 397-402 
39) 長山勝英（2004）, 「開発現場から視る都市計画分野での技術移転問題と展望」都市
計画 Vol..53 / No.2, pp. 47-52 
40) 譚縦波（2002）, 「アジアの大都市 5 北京・上海 第 9 章北京市の都市計画」日本評
論社, pp. 262-264  
41) 宮沢千尋（2000）, 「ベトナムの国家機構－第 X 章農村行政組織と農村合作社」明石
書店, pp. 269-294 
42) 李名陽, 阪本一郎（2003）, 「中国大都市における都市計画策定システムの比較分析」
（社）日本都市計画学会 都市計画論文集 No.38-3, pp. 301-306 
43) レ・ダム・ハン (Le Dam Hanh)（1999）, 「ドイモイおよびベトナムの地域開発政
策」『地域開発』vol.422, pp. 22-29 
44) 呂斌（2009）, 「新城郷計画法と中国の都市計画制度（東アジアにおける都市・地域
計画の進展開）」『地域開発』vol.535, pp. 3-7 
45) 吉田元夫（2000）, 「ベトナムの国家機構－第 VI 章行政改革」, 明石書店, pp. 182-
185 
46) 若林敬子・新井直子（2002）, 「アジアの大都市 5 北京・上海 第 7 章上海における
人口問題」日本評論社, pp. 181-208 
47) 葉華（2008）, 「中国の地域・都市発展戦略の政略的展開」知的創造, pp.6-19 




1) Asia Development Bank (2006)：“Key Indicator” 
2) Anh, Nguyen Truc (2007): 「住宅プロジェクトにおける土地開発メカニズムとコントロ
ールに関する研究－ハノイ市とホーチミン市のケーススタディ」(東京大学学位論文) 
3) Brandenburg University of Technology Cottbus (BUT-Cottbus), Federal Ministry of Education 
Research (2008): The Balance of Urban Growth and Redevelopment in Ho Chi Minh City, Final 
Report 
4) Demographia (2010): Demographia World Urban Area & Population Projection 
(From 6th Edition of World Urban Area) 2010 
5) Department of Planning and Architecture of Ho Chi Minh City (DPA) (2012): Report on Zoning 
Plan on the Scale of 1/2000 and Urban Architectural Management Regulation for the Existing 
Center of Ho Chi Minh City 





and Architectural Management Guidelines for the Existing Center of Ho Chi Minh City 
7) Department of Planning and Architecture of Ho Chi Minh City (DPA) and Nikken Sekkei 
(2013): Report for Urban Design for the Existing Center of Ho Chi Minh City 
8) German Technical Cooperation (GTZ) (2003): Review of the Existing Planning System, 
Obstacles and Strategies Moving Toward Innovative Planning Approaches 
9) JBIC Research Institute for Development and Finance（1999）: “Urban Development and 
Housing Sector in Vietnam  JBIC Research Paper No.3” 
10) Kim, Annette Miae (2008): “Learning to Be Capitalists, Entrepreneurs in Vietnam’s Transition 
Economy,” pp.138, Oxford University Press 
11) Kim, Annette Miae (2007): North versus South: The Impact of Social Norms in the market 
Pricing of Private Property Rights in Vietnam, pp.2079-2095, World Development Vol. 35, 
No.12 
12) Labbe, Danielle and Boudreau, Julie-Anne (2011): Understanding the causes of urban 
fragmentation in Hanoi: the case of new urban area, pp.273-291, International Development 
Planning Review 33 (3) 
13) Leaf, Michael (2008): “New Urban Frontiers: Periurbanization and Reterritorialization in South 
Asia” Paper for presentation to a conference by CEFURDS (Center for Urban and Development 
Studies) Ho Chi Minh City. 
14) Leaf, Michael (2005): “A Question of Boundaries: Planning and Asian Urban Transitions,” 
Managing Urban Futures –Sustainability and Urban Growth in Developing Countries, pp.89-
102, Ashigate Publishing Limited 
15) Linh, Justin Yifu, Tao, Ran and Liu, Mingxing (2006): Decentralization and Local Governance in 
Developing Countries: Decentralization and Local Governance in China’s Economic Transition, 
pp 305-327 
16) Luan, Trinh Duy, et al. (2000): The Socioeconomic impact of renovation on urban housing, 
Socioeconomic Renovation in Vietnam -The Origin, Evolution, and Impact of Doi Moi, pp.54-69 
17) Nedovic-Budic, Zorica, et al. (2006): “The Urban Mosaic of Post-Socialist Europe,” Urban 
Planning and Policy Responses pp.275-366, Physica-Verlag A Springer Company 
18) Ninh, Le Quang & Dovert, Stephane (2003): Saigon – Urban Development for Three Centuries, 
Ho Chi Minh Tong Hop Publication (In Vietnamese and French) 
19) Tan, Du Phuoc & Fukushima, Shigeru (2010): Transformation of Socio-economic Structure of Ho 
Chi Minh City under Doi-Moi Policy and the Accompanying Globalization Process, 『名城大学ア
ジア研究』1-1, pp.33-45 
20) Tan, Du Phuoc & Fukushima, Shigeru (2010): The Changes of Housing Forms Associated with 
the Transformation of Society under the Globalization in Ho Chi Minh City, Vietnam, Journal of 




21) The World Bank (2011), Vietnam Urbanization Review, Technical Assistance Report 
22) Tran Mai Anh (2013), “Transformation of urban structure and its impacts on reconstitution of 
detailed planning system in Vietnam –case study in Hanoi city”, Doctoral dissertation, The 
University of Tokyo 
23) Tran Mai Anh, Tetsuo Kidokoro, Fumihiko Seta (2013), Practice of Detailed Planning in Hanoi 
City under Transition Economy – Uncertainty of Detailed Planning in Cau Giay District, Paper 
for International Symposium 2013, City Planning Institute of Japan (CPIJ) 
24) Trang, Huynh Ngoc, et al. (1996), Old Saigon – Data and Pictures, Ho Chi Minh City Publication 
(In Vietnamese). 
25) Urban Planning Institute of Ho Chi Minh City (UPI), Nikken Sekkei Ltd (2007): The Study on 
the Adjustment of Ho Chi Minh City Master Plan up to 2025 
26) United Nations, Department of Economic and Social Affairs, Population Division (2002): 
“World Population Prospects” 
27) United nations HABITAT (2011): Vietnam Housing Profile, pp.1-12 
28) United Nations (2010): World Urbanization Prospect, Department of Economic and 
Social Affairs, Population Division. 
29) White, Paul M. (1980): The Soviet Planning System, Soviet Urban and Regional Planning, 
pp56-68, St. Martin’s Press 
30) Xu, Jiang (2001): The changing role of land-use planning in the land-development 


















































に示されているように、ベトナムでは 1995 年から 2010 年の 15 年間に都市化率が 20％
からようやく 30％になったばかりで、ベトナム国建設省が 2012 年に発表した将来の都










図 2.2.1 アジア主要国の都市化率及びその増加率 
 





都市化率（2010年）   増加率(2005-2010年) 
ベトナム  ：  30%  3.0% 
マレーシア ：  47%  2.3% 
フィリピン ：  49%  2.3% 
タイ    ：  34%  1.8% 
インドネシア：  44%  1.7% 
中国    ：  50%  1.4% 
 





市でも 100 万人程度しかなかった（Luan, et al, 2000）。以下、ベトナムにおける主要都
市であるこれらハノイ及びホーチミン市両都市について、フランスより独立を果たした
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1995年：  20.7% 
2000年：  24.1% 
2005年：  27.1% 
2010年：  30.2% 
出典：World Development Indicators (World Bank, 2010)（左図） 


















り、1982 年時点で全国平均の都市化率は 18％程度しかなかった。 
 
（ドイモイ政策以降：1980 年代後半以降） 






都市部の人口も急速に増加していった（Tan, Fukushima, 2010）。 
 
②ベトナムの都市化の進展に影響を及ぼした政策 
















た（Le Dam Hanh, 1999）。 
 これらの政策の影響は、特に南部のホーチミン市及びその周辺省を含むホーチミン都




が進むことになるが、2005 年時点における全国 83 箇所の工業団地のうち、ホーチミン













外国資本による投資が増加し、1990 年は市の GDP の 1％でしかなかった外国資本によ
るシェアが 1999 年には 18.3％にまで増加し、そのシェアは 1995～1998 年の間には年
20％という非常に高い増加率を示していた（Tan, Fukushima, 2010）。このような外国企
業による製造業への投資は、ホーチミン市の都市化に大きく影響を及ぼした。すなわち、
ホーチミン市には、1993 年に全国初となる経済特区（EPZ (Export Processing Zone)）






 一方で、1999 年に公布された企業法や 1995 年に公布、2003 年に改正された国営企業
法の影響で、民間企業設立ブームが起き、2000 年から 2003 年 7 月の 3 年半の間に、約










次節で述べる市街化エリアの急速な拡大へとつながっていった（Tan, Fukushima, 2010）。 


























                                                  
11 民間事業者が都市基盤施設や公共施設の事業に参入するする方策で、それぞれ、BOT (Build Operate 




































                                                  
12 3 つの政令とも都市計画及び建築許可の承認手続きに関する細則を定めたもので、ほぼ同様の内容につ
いて定められているが、年が経過するに従い地方政府へ権限が委譲度が増していくものとなっている。 








表 2.2.1 ベトナムにおける都市開発に係る主な政策・制度とその影響 
都市開発に関係する主な制度・政策 概要及び都市開発への影響 
1986 年 「ドイモイ政策」採択 
 
1987 年 外国投資法（1990 年に改正） 
1988 年 政治局 10 号指令 
1990 年 企業法（1994 年に補足法） 
1991 年 住宅に関する布告（1992 年
の改正憲法に包含される） 
 




1993 年 土地法の改正 
 
1994 年 経済政策の転換 
 
国内投資法 
1995 年 「戦略的重点地区」の承認 
 





2003 年 土地法改正 
 



























































は 30%にとどまっている（Kim, 2008）。 































写真 2.2.1 ハノイ市郊外(1)(2005 年撮影) 
 
写真 2.2.2 ホーチミン市郊外(1)(2003 年撮影) 
  



















イは、7 世紀には中国唐の南方支配の拠点となり、その後の 11 世紀には独立国（李朝）
の首都と定められるなど 1000 年以上の歴史を持つのに比べ、ホーチミン市において本格
的な都市が形成されるのは、フランスの植民地となる 19 世紀中旬以降で、それ以前は要
塞の周辺に人口 1万 3千人程度の集落が築かれていた場所でしかなかった（図 2.3.1参照）
（桜井, 1995）（小倉, 2002）（山本・布野, 2003）。 
表 2.3.1 ホーチミン市（サイゴン）の南北統一以前の略歴 
1698 年 グエン朝グエン・フー・カインにより要塞（嘉定城）築城（サイゴンの始まりと言われる） 
    ＊それ以前はカンボジア人（クメール人）・チャム人・ベトナム人等が混在して居住 
1859 年 フランスによりサイゴン占領。サイゴン港開港が宣言 
1862 年 フランスによるインドシナ半島の支配が正式に承認される（サイゴン条約） 
    ＊サイゴンはそれ以降メコンデルタの米の積出港として発展。サイゴンには資産家階層が集積 
（1897 年のサイゴンの人口：3.3 万人、1943 年のサイゴンの人口：49.8 万人） 
1954 年 サイゴンとチョロン（中華人街）合併 
1955 年 サイゴンはベトナム共和国（南ベトナム）の首都となる。 
（1961 年のサイゴンの人口：142 万人） 
1975 年 南北統一（サイゴンはホーチミン市に名称変更） 
 







図 2.3.1 19 世紀中旬のホーチミン市
（旧サイゴン・チョロン）地図 
出典： Saigon- Urban Development for 




























図 2.3.3 1931 年頃のホーチミン市地図 
（チョロン（左図）・旧称サイゴン（右図）） 
 








残るノロドン大通りとカティナ通り（現在の Le Duan 通りと Dong Khoi 通り）の２つの都
市軸が形成された。図 2.3.3 は、後にサイゴンと合併することになるチョロン（華人街）
とサイゴンの 1931 年頃の様子で、都市化がはじまった頃の図 2.3.2 に比べ、市街化エリ
アが拡大し、大規模港湾施設（サイゴン港）が整備されるとともに、鉄道ターミナルが市
街地の中心部に整備されていることがわかる。 
出典：Old Saigon- Data and Pictures  






出典：Old Saigon- Data and Pictures 



































図 2.3.5 ホーチミン市における 2000
年以降の市街化エリアの遷移 
 
 図 2.3.5 は 2000 年以降のホーチミン市における市街化エリアの拡大状況を示したもの
































スが多い（写真 2.3.2 及び写真 2.3.3）。 







開発規模が 2,000ha を越える台湾資本による都市開発エリア「サイゴンサウス」（図 2.3.7、
































年における街区別（区の下位レベルの行政単位。都市部では Phuong、農村部では Thi Tran
もしくは Xa と呼ばれる）の人口密度を示したものである。また、図 2.3.9 は、1999～2005
年の人口増加率を Phuong レベルの行政区分で示したものである。ホーチミン市では、300












































図 2.3.9 ホーチミン市街区別人口増加率分布図（1999 年～2005 年） 
  
人口密度（人/ha.） 
出典：UPI, Nikken Sekkei (2007) 
人口増加率（%/年） 








































                                                   
15 例えば、2010 年 9 月 17 日 Thanh Nien 紙によると、ホーチミン市に中心部において火事が発生し、
細街路に緊急車が進入できないことから延焼し、死亡者が発生したことが報告されている。 




























図 2.3.11 街区内部に形成されている細街路 
 






















2.3.9 参照）、2007 年 9 月、市政府は交通渋滞を緩和するための緊急措置として時差通勤・
通学の指示を出すに至った。 




積当たりの道路長を示した値である道路密度は、2004 年時点で市全域で 0.5km/km2 しか
なく、他の東南アジアの主要都市であるジャカルタ、シンガポール、バンコクがそれぞれ、
10.0 km/km2、4.8 km/km2、2.5 km/km2 であるのと比較して、道路整備が遅れているのがわ
かる。 



























































図 2.3.14 ホーチミン市における道路密度（区別密度分布） 
  
交通量（太線は 20 万台／日） 
出典：JICA (2004) 
交通量の変化（上段 1996 年／下段 2002 年） 

























図 2.3.15 ホーチミン市主要交差点における大気汚染物質量（全浮遊微粒子）の変化 
 





Hang Xanh intersection 
[dB] 
 Dinh Tien Hoang and Dien 
Bien Phu crossroad 
[dB] 
Phu Lam intersection 
[dB] 
Min Max Min Max Min Max 
2000 72.8 80.4 81.7 88.1 72.3 79.2 
2001 72.6 79.7 81.1 87.8 72.7 79.3 
2002 73.2 80.7 81.0 86.6 73.2 80.6 
2003 73.4 79.6 79.3 84.9 73.3 79.3 
2004 73.9 80.4 80.1 85.3 73.4 80.2 
2005 73.6 82.0 76.1 86.1 73.2 80.2 
出典：ホーチミン市資源環境局 
表 2.3.3 ベトナムにおける騒音基準 (TCVN 5949-1995)  
エリア 
時間帯 [dB] 
6:00 – 18:00  18:00 – 22:00 22:00 – 6:00 
静寂が要求されるエリア 
50 45 40 
(hospital, library, schools, etc) 
居住エリア 
60 55 45 
(hotel, household) 
商業エリア 70 70 50 































写真 2.3.8 バイクあふれる市内の道路 写真 2.3.9 車の増加で交通渋滞が深刻化 
 
  
写真 2.3.10 歩道はバイク駐輪用が占拠 写真 2.3.11 歩道空間の整備が遅れている 
 
  























みの埋め立地（sanitary landfill site）があるが（写真 2.3.14・2.3.15 参照）、人口増加に伴う

















                                                  
16 JICA の支援（円借款事業）により、ベトナムではじめての終末下水処理場であるインフン下水処理場





































図 2.3.16 水質観測地点と BOD 観測値 
 
d) 景観／緑地・オープンスペース 







    :0-4 mg/L 
      :4-25 mg/L 
      :25-50 mg/L 
      :50-100 mg/L 















緑地管理課の統計によると、2006 年における同市内の公園や緑地の面積は約 535 ヘクタ
ールで、1998 年の約 1,000 ヘクタールに比べほぼ半減している。同課はその原因として、
緑地として計画されていた土地を別の目的に使用するケースが相次いだためとしている。
























写真 2.3.21 無秩序な看板やサイン（１） 
 













































a) 投資条件の優位性のある首都をはじめとする Primary City へ人口が集中： ベトナムにお
いても、ドイモイ政策採択以降、グローバル経済の影響を直接受けるようになり、主に外国
資本や民間投資による産業立地や都市開発がハノイ市・ホーチミン市の２大都市圏へ集中
するようになった（図 2.4.1 参照）。 





表 2.4.1 市場経済への移行期の都市を取り巻く世界的状況 







































































































トナムでは、1990 年代にドイモイ路線の一環として ASEAN や APEC への加盟をはじ
めとする対外関係の改善とともに、十分ではないが経済自由化による門戸開放を進めた
ことにより、外国資本の流入が本格化し、1990 年代半ばの第 1 次投資ブーム、そして 2000
年代半ば以降の第 2 次投資ブームを迎え、ベトナムにおける Primary City であるハノ
イ・ホーチミンの大都市圏の郊外における製造業の立地及びそれに伴う人口の増加や市
街地の拡大につながったことは、前節の都市化へ影響を及ぼした政策についての記述で
説明した通りである（Tan, Fukushima, 2010）。 
 但し、前節でも述べたように、1990 年代の第 1 次投資ブームの受け入れ先になったの
は、主にホーチミン都市圏であり、トヨタ、ホンダなどの自動車産業やパナソニック、キ
主要都市（直轄市）人口 増加率       
    (2010年 単位：万人)  （2000-2010年） 
ハノイ   ：  656.2 2.2%*1 
ホーチミン ：  739.7 3.4% 
ハイフォン ：  185.8 0.9% 
ダナン   ：   92.6 2.7% 
カントー  ：  120.0 0.8%*2 
＊１：ハノイの人口増加率は面積拡大前の2000-2007年 
＊２：カントーの人口増加率は直轄市成立後の2004-2010年 







ている多国籍企業が選択する Primary City は、当初はホーチミン市都市圏だけだったの
が、ハノイ市への大企業誘致やインフラの重点的整備などが功を奏し、ハノイ・ホーチミ


















は難しいという側面があった（小倉, 2002）（坪井, 2002）。1990 年代においては、違法建
築がハノイ、ホーチミン都市圏で横行したが、これは、本来は社会主義国の基本である政
府に責任のある住宅供給が困難になったことから、民間や個人による建築行為について、
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（１）1993 年・1998 年承認の都市計画マスタープランの特徴 
（２）1998 年都市市計画マスタープランの適用状況及び問題点 
（３）建設法に基づく都市計画の課題整理 





















となった（表 3.2.1 参照）。以下この節では、2004 年に施行された建設法に基づく制度体系
やそれらの特徴について述べる。 
 ベトナムでは、社会・経済開発 10 ヶ年戦略と社会・経済開発 5 ヶ年計画よりなる国家レ
ベルの社会経済発展計画が、地方の省・直轄市レベル、さらにはその下位レベルの行政区域
















図 3.2.1 ベトナムの都市計画システム 
 
*:CSEDP = Comprehensive Socio- 













DT (1993 年施行)（地域計画の枠組み）・Decree No.91/CP (1994 年施行)（Construction mater 












（Department of Architecture）を持っていた（同上）（JICA, 2012）。 
 ベトナムにおいて 2004 年に施行された建設法では、都市における建設・建築行為を規定
し都市域における開発方針を示す都市計画マスタープラン（Regional construction master plan, 
Urban construction general planning）（1/2,000～1/25,000 のスケール）及び詳細都市計画（Urban 














                                                  











市計画体系となっている（譚, 2002）（呂, 2009）。 
 







































Decree No.37/ Circular No.10 
・ゾーニング計画及び詳細都市計画に関する細則及び運用政令・回状（実務指針） 










































図 3.2.2 2004 年施行の建設法による都市計画マスタープランの基本体系 
 
３－３ ホーチミン市における建設法（2004 年施行）に基づく都市計画の運用状況及び課題 
 この節では、ホーチミン市における都市計画制度の運用状況について、都市計画マスター
プラン（総合計画）（英語名：General Construction Master Plan）を中心に概観し、その
課題について整理を行なう。ホーチミン市ではこれまで、1993 年・1998 年・2010 年にそ
れぞれ首相承認された都市計画マスタープランが存在するが、特に、1998 年の都市計画マ
スタープランは、1998 年から 2010 年の 12 年にわたり、ホーチミン市における法定都市計
画として活用されてきた。この節では、この 1998 年承認の都市計画マスタープランを中心







































建設省による Decision 322/BXD-DT（1993 公布）、2010 年の都市計画マスタープランは 2003
年施行の建設法に基づき策定されているが、2006 年に行ったホーチミン市建築計画局への
ヒアリングによると、Decision 322 の規定内容は、2003 年施行の建設法により規定された内
容や構成が既に整えられていたということである。 
 
（１）1993 年・1998 年承認の都市計画マスタープランの特徴 
 下記に 1993 年及び 1998 年に首相承認された都市計画マスタープランの特徴を述べる。
尚、記述内容については、2006 年 6 月に実施した、これらの計画の策定に関わったホー
チミン市都市計画研究院（Urban Planning Institute）の職員へのヒアリングに基づくも
のである。 
a) 1993 年首相承認都市計画マスタープラン 
 図 3.3.1 は 1993 年に首相承認を受けた都市計画マスタープランの一般図である。開発
目標年次は 2010 年で、現在市政府により開発が推進されている南部 Nha Be 区に立地す
る港湾都市 Hiep Phuoc New Port Area や市中心部に隣接する新都市計画 Thu Thiem 














b) 1998 年首相承認都市計画マスタープラン 
 図 3.3.2 は 1998 年に首相承認を受けた都市計画マスタープランの一般図である。目標
年次は 2020 年。1993 年に承認されたマスタープランをベースに見直しを行なったもの
で、市全域が計画対象となり、1993 年プランにはなかった北端部の Cu Chi 区並びに南









（２） 1998 年都市市計画マスタープランの適用状況及び問題点 
 1998 年の都市計画マスタープランに示された開発の方向や将来土地利用と、都市化の








出典：ホーチミン市都市計画研究院（左図）・Nikken Sekkei, UPI (2007)（右図） 
















画局）及び建設局）へのヒアリングによると、1993～2002 年の 10 年間に合計約 15 万件
の違法建築行為が確認されている。また、市建設局が所持している 2001～2003 年の 3 年
間の建築行為の記録をみると、全ての建築行為のうち 66.7%が違法建築であったことが
記録されている。次頁表 3.3.1 は、これらのヒアリングにより把握された 1993～2002 年
の 10 年間における区別の違法建築戸数を示したものである。違法建築は、前章で示した
市街化及び人口増加が急速に進行している市中心部周辺の北部から西部のエリアを含む
























海抜 2m 以上 
市街化エリア 














中心部 8 区 17,672 
 District 1 1,223 
District 3 1,616 
District 4 1,379 
District 5 1,109 
District 6 3,679 
District 10 3,076 
District 11 2,801 
Phu Nhuan 2,791 
周辺 4 区 34,926 
 District 8（南部） 7,417 
Binh Thanh（北東部） 10,038 
Tan Binh （北西部） 10,588 
Go Vap（北部） 6,883 
周辺部新興開発エリア 80,896 
 Thu Duc（北東部） 6,255 
District 12（北部） 15,247 
Binh Chanh（西部） 30,789 
District 2（東部） 7,194 
District 7（南部） 10,990 
District 9（東部） 9,421 
郊外 2 区 9,590 
 Hoc Mon（北部） 5,239 
Na Be（南部） 4,351 
田園 2 区 8,189 
 Cu Chi（北部） 2,698 











表 3.3.2 に示す 1999～2013 年に実施した調査において、ベトナムの中央政府（建設省）、
ハノイ市並びにホーチミン市政府関係部局、並びにベトナムで投資活動を行っている民
間企業に対するヒアリングで得られた情報に基づいている（詳細なヒアリング先及びヒ




表 3.3.2 ヒアリングを実施した都市計画関連調査 
No. 調査期間 調査名称 
発注者 調査内容 




② 2002-2003 年 ホーチミン都市圏都市交通マスタープラン策定調査 

























画は 2012 年、建築管理ガイドラインは 2013 年にホーチミン市人民委
員会より承認を受けた。 























ホーチミン市 Chief Architect Office 
(CAO)（現 DPA） 
ホーチミン市投資計画局 Department 





























ホーチミン市 Department of Planning 
& Architecture (DPA) 
ホーチミン市建設局 Department of 
Construction (DOC) 
ホーチミン市経済研究所 Institute for 
Economic Research (IER) 
 
ホーチミン住宅局 Department of  
Housing (現在は資源環境局(DONRE))  
 
ホーチミン市投資計画局 Department 

















ハノイ市建築計画局 Hanoi Urban 
Planning Authority (HUPA) 
ハノイ市投資計画局 Hanoi Authority 



































of Planning & Architecture (DPA) 
 
ホーチミン市都市計画研究院 Urban 
Planning Institute (UPI) 
ホーチミン市経済研究所 Institute for 
Economic Research (IER) 
 
ホーチミン市資源環境局 Department 





















































































of Planning & Investment (DPI) 
 
ホーチミン市建築計画局 Department 
of Planning & Architecture (DPA) 
 
ハノイ市投資計画局 Hanoi Authority 






































































































































































































                                                  


























































































































                                                  


























































































３－４ 都市計画法（2010 年施行）による都市計画体系の改変と特徴 
 2009 年 6 月、都市計画に関する独立した法律としてベトナムではじめてとなる「都市計




変更点が含まれる。主な改変点は下記の通りである（図 3.4.1 参照）。 
(ア) 1/2000 と 1/500 の 2 つのスケールで策定することになっていた「詳細都市計画」を
1/500 のみにした。 
(イ) 「都市計画マスタープラン（総合計画）」と「詳細都市計画」の中間的位置付けの計















































































































































 ここでは 2010 年の都市計画法施行以降における、都市管理に関係する制度改善の動きに






①政令 11/2013/ND-CP による面的な都市開発投資事業についての規定の整備 
 2013 年 3 月に建設省により施行された都市計画法、建設法等の施行細則である政令



























8. 土地利用と技術基盤施設計画は、1/2,000 もしくは 1/5,000 の縮尺図面に示す。 
 











②政令 64/2012/ND-CP による一般管理規定 




























ェクト（第 2 回検討会資料）pp.7-13 
2) 国土交通省国土計画局（2007）,『諸外国の国土政策分析調査（その３）－ベトナムの
国土政策事情』, pp.12-17 
3) 斎藤友之, 佐藤進（1997）：「アジアの地方制度－ベトナム」東京大学出版社、pp.239 
4) 石楠（2009）：「中国の都市化・都市整備の展開と新城郷計画法の可能性（東アジアに
おける都市・地域計画の進展開）」『地域開発』vol.535 , pp. 8-13 
5) 本田幸恵 (2004), 「予算制度改革からみる中央・地方関係」, 『国際経済参入期のベ
トナム』, アジア経済研究所, pp.297-335 
6) 徳永達巳, 高橋洋二, 簗瀬範彦（2002）, 「東南アジアにおける都市計画制度の課題と
わが国の技術移転に関する一考察」都市計画学会論文集 No.37 号, pp. 397-402 
7) 長山勝英（2004）, 「開発現場から視る都市計画分野での技術移転問題と展望」都市
計画 Vol..53 / No.2, pp. 47-52 
8) 譚縦波（2002）, 「アジアの大都市 5 北京・上海 第 9 章北京市の都市計画」日本評
論社, pp. 262-264  
9) 呂斌（2009）, 「新城郷計画法と中国の都市計画制度（東アジアにおける都市・地域
計画の進展開）」『地域開発』vol.535, pp. 3-7 
10) 吉田元夫（2000）, 「ベトナムの国家機構－第 VI 章行政改革」, 明石書店, pp. 182-
185 
（英語文献） 
1) Department of Natural Resource and Environment (DONRE) (2006): Land Use 
Report 
2) JBIC Research Institute for Development and Finance（1999）: “Urban Development and 
Housing Sector in Vietnam  JBIC Research Paper No.3” 
3) Tran Mai Anh (2013), “Transformation of urban structure and its impacts on reconstitution of 
detailed planning system in Vietnam –case study in Hanoi city”, Doctoral dissertation, The 
University of Tokyo 
4) Tran Mai Anh, Tetsuo Kidokoro, Fumihiko Seta (2013), Practice of Detailed Planning in Hanoi 
City under Transition Economy – Uncertainty of Detailed Planning in Cau Giay District, Paper 
for International Symposium 2013, City Planning Institute of Japan (CPIJ) 
5) White, Paul M. (1980): The Soviet Planning System, Soviet Urban and Regional Planning, 




























（４）拡大 CBD エリアのゾーニング計画の特徴及び問題点への対応 




















及び建築管理ガイドラインについては、ゾーニング計画は 2012 年 12 月、建築管理ガイド
ラインは 2013 年 6 月にそれぞれホーチミン市人民委員会より承認を受けた。 
 
４－２ ホーチミン市都市計画マスタープラン（2010 年承認総合計画）策定プロセス 
（１）計画の概要 
 ホーチミン市においては、2006 年から 2007 年にかけて、2025 年を目標年次とする都
市計画マスタープランの改定作業が行われ、その後市政府及び建設省等による修正・調整






































 上述の通り、都市計画マスタープラン（総合計画）の策定作業は UPI 及び日本のコン
サルタントが共同で行ったが、役割分担に従いそれぞれが作業を行った後、最終的には共



































表 4.2.1 都市計画マスタープラン策定過程における UPI と国外コンサルタントの役割分担 



























































































 図 4.2.1 は、GIS により整理された 2000～2005 年の間に市街化が進んだエリアと土地
の自然条件（海抜及び洪水被害の状況が少なくかつ地盤条件が良いエリア）を示したもの
である。この図から、近年市街化が進んでいるのは、土地の自然条件が良い市の北部から
                                                  
24 ベトナムの都市区分は、2001 及び 2009 年の政令（Decree No.42/ND-CP）により、特別市と 1 級～5
級の 6 つのカテゴリーに分類されている。特別市はハノイ市とホーチミン市のみで、1 級都市はカント
ー・ダナン・ハイフォン・フエ・クイニョンの 5 つの都市である。ちなみに中央直轄市はこの都市分類と
は別の分類であり、ホーチミン・ハノイ・カントー・ダナン・ハイフォンの５つの市が省と同等の権限を
持ったものとして位置づけられている（World Bank, 2011）。 





























































































































1999-2005 の人口増加率  (%) 


































1. 旧市街地 76.7 74.7 78.9 14.6 19.0 13.7 3.3 29.3 9.6 14.9 1.0 33.0 45.5
 CBD 28.3 43.7 10.9 4.7 6.1 6.5 1.1 5.8 2.8 5.4 0.4 10.5 16.5
 CBD 近郊 48.4 31.1 68.0 9.9 12.9 7.2 2.2 23.5 6.8 9.5 0.7 22.5 29.0
2. 新規開発エ
リア 
20.7 22.5 18.6 81.8 79.4 76.9 95.0 68.3 85.6 83.5 1.2 62.2 46.5
 Zone 1  12.4 13.7 11.1 28.6 69.7 4.6 6.6 3.8 3.6 4.9 0.7 13.9 18.8
 Zone 2  2.9 3.2 2.6 13.5 2.5 70.9 0.2 0.7 0.5 0.0 0.0 1.6 7.3
 Zone 3  1.4 1.8 1.1 16.5 5.8 1.2 87.4 0.3 1.5 0.5 0.3 6.8 7.9
 Zone 4  1.5 1.4 1.6 5.4 0.3 0.1 0.0 61.3 0.3 0.6 0.1 1.0 3.1
 Zone 5 1.5 1.4 1.5 14.6 0.7 0.1 0.6 0.7 77.1 7.2 0.0 34.4 7.5
 Zone 6 0.9 1.1 0.7 3.2 0.3 0.0 0.2 1.4 2.5 70.4 0.0 4.5 1.9
3. 郊外エリア 0.5 0.5 0.6 0.7 1.0 0.0 1.2 1.2 0.2 0.0 97.5 4.8 5.8
4. その他 2.1 2.3 1.8 2.8 0.6 9.4 0.0 1.1 4.6 1.5 0.3 0.0 2.3





CBD District 1, 3, 5, 6 
CBD 近郊 District 4, 8, 10, 11 
Binh Thanh, Phu Nhuan 
2. 新規開発エリア 
Zone 1 Tan Binh, Go Vap 
 Zone 2 Binh Chanh 
 Zone 3 District 12, Hoc Mon 
 Zone 4 District 7, Nha Be 
 Zone 5 Tu Duc, District 9 
 Zone 6 District 2 





図 4.2.4 ゾーン区分及び都市活動よりみたホーチミン市の都市構造 
                                                  
28 例えばマニラ（フィリピン）やジャカルタ（インドネシア）では、公共交通の全体の移動交通の分担




















































5 -- 10% 
10% 以上 
5 % 以下 
凡例 
80% 以上 
70 -- 80 % 
40 -- 70 % 


























































た（図 4.2.7 参照）。交通構造図では、整備計画が進んでいる都市内高速道路（Urban 

















出典：UPI, Nikken Sekkei (2007)に基づき著者作成 出典：UPI, Nikken Sekkei (2007)に基づき著者作成 












































































（Urban Mass Rapid Transit Line）整備事業がはじまったことと合わせ、建築計画局
において、鉄道施設とその周辺エリアの一体的整備の推進方策として、鉄道施設周辺エ






                                                  
29 ホーチミン市建築計画局は、都市鉄道 1 号線沿線（国道 1 号線沿線）エリアにつて、TOD のコンセプ



























ホーチミン市南部に日本の開発援助資金により整備中である（I 期工事分は 2008 年よ






















































































































2008 年 10 月、多様な専門家による包括的な都市分析や都市政策の提言を行うための
組織改編が断行された。すなわち、UPI と同じく市人民委員会傘下の研究機関である
「経済研究院（Economic Research Institute）」並びに「社会科学研究院（Institute of 












                                                  
30 ホーチミン市人民委員会建築計画局傘下の組織である Planning Information Center (PlanInc)におい































































































































的建築物や彫像などの文化財を管轄する文化・スポーツ・観光局（Department of Culture, 
Sorts and Tourism）、前掲の都市開発研究所（HIDS=Ho Chi Minh Institute for 
Development Study）、計画対象区域の４つの区政府の人民委員会及びホーチミン市建築
家協会（Architecture Association）の代表１９名のメンバーよりなる Assessment 






























図 4.3.2 景観調査（ストリートサーベイ）(１)(Dong Khoi Street) 
 

















































































図 4.3.4 新たに作成された重要歴史的建築物リストの建物配置図 





























図 4.3.5 バーソンエリアの歴史的建築物及び基本寸法 
 
（４）拡大 CBD エリアのゾーニング計画の特徴及び問題点への対応 








計画対象区域は、図 4.3.6 に示しているように、4 つの行政区に跨る区域であり、これも
上記問題点①への対応と考えられるが、新法の規定が適用されたものである。 






















たことから、Mix Use・Mixed Use Office Emphasis・Mixed Use Residential Emphasis・



















図 4.3.8 は平均容積率 500%の場合と 400%の場合の道路混雑度をシミュレーションの結
果を示したもので、500%のケースでは、多くの道路でピーク時の交通量が道路容量を超
える混雑度 1.0 を超えているのに対し、400%のケースでは、混雑度 1.0 を超える道路は
一部に限られ、シミュレーションに反映されていない区画道路や細街路による混雑緩和
を勘案すると、都市機能上は問題ないレベルにあると判断されたため、調査対象区域の平


























 平均容積率 500% 平均容積率 400% 
総走行距離 (vehicle-km) 1,442,359 1,314,882 
総走行時間 (vehicle-hr) 86,262 73,862 
道路容量 (km-vehicles) 1,514,572 1,514,572 
平均混雑率 0.95 0.87 
平均速度 16.7 17.8 
出典：DPA, Nikken Sekkei（2012）に基づき著者作成 











出典：DPA, Nikken Sekkei（2012）に基づき著者作成 






均容積率が 600%、最も低いビラエリアで 250%となった（図 4.3.9・図 4.3.10 参照）。以
上のプロセスによる容積率の設定は、前章で整理した問題点 i)b)④計画策定根拠の不明確
  








































図 4.3.11 ゾーニング計画土地利用図（部分） 
 






























（５）拡大 CBD エリアの建築管理ガイドラインの特徴及び問題点への対応 













⑥ 指定されている公園整備促進地域において敷地の 20%の面積を公園（500m2 以上の









図 4.3.12 容積率ボーナス付与の条件（１）－①再開発促進エリア 
 
（容積算定方法） 
①については、指定容積率（V）＋300%もしくは V×0.75 のどちらか小さい値 
②～⑤については、V+100%もしくは V×0.25 のどちらか小さい値 





















出典：DPA, Nikken Sekkei（2013） 






エリアの 2 つのパターンによる凡例が示された（図 4.3.14・図 4.3.15 参照）。 
 (a)の既成市街地エリアの規制図では、低層部及び高層部別のセットバック距離、賑わい
を生み出すための低層部分における商業施設を 80%もしくは 50%以上整備することの義務
付け（図 4.3.16 参照）、歩行者のために連続した街路景観を生み出すための低層部分を 80%




























































図 4.3.16 賑わいを生みだすための低層部の商業施設設置義務付けの説明図 




























































図 4.3.19 雨や日差しを避けるための庇やアーケード等の連続設置義務説明図 
出典：DPA, Nikken Sekkei (2013) 
出典：DPA, Nikken Sekkei (2013) 
Podium 




















































出典：DPA, Nikken Sekkei (2013) 
Break by plaza 




出典：DPA, Nikken Sekkei (2013) 






史的景観を保全するための規定が導入されることとなった（図 4.3.23 及び図 4.3.24 参



































出典：DPA, Nikken Sekkei (2013) 
（統一会堂・聖教会周辺エリア） 























































































出典：DPA, Nikken Sekkei (2013) 
出典：DPA, Nikken Sekkei (2013) 









































図 4.3.30 地下空間の付属工作物についての大きさの規定（Le Loi 通り） 


































2) 白石昌也（2000）, 「ベトナムの国家機構－第 I 章党・国家機構概観」, 明石書店, pp. 
15-52 
3) 本田幸恵 (2004), 「予算制度改革からみる中央・地方関係」, 『国際経済参入期のベ
トナム』, アジア経済研究所, pp.297-335 
（英語文献） 
1) Department of Planning and Architecture of Ho Chi Minh City (DPI) (2012): Report on Zoning 
Plan on the Scale of 1/2000 and Urban Architectural Management Regulation for the Existing 
Center of Ho Chi Minh City 
2) Department of Planning and Architecture of Ho Chi Minh City (DPA) (2012): Urban Planning 
and Architectural Management Guidelines for the Existing Center of Ho Chi Minh City 
3) Department of Planning and Architecture of Ho Chi Minh City (DPA) and Nikken Sekkei 
(2013): Report for Urban Design for the Existing Center of Ho Chi Minh City 
4) German Technical Cooperation (GTZ) (2003): Review of the Existing Planning System, 
Obstacles and Strategies Moving Toward Innovative Planning Approaches 
5) JICA (2001): The Detailed Design Study on Ho Chi Minh City Water Environment 
Improvement Project in the Socialist Republic of Vietnam (Final Report) 
6) JICA (2004): The Study on Urban Transport Master Plan and Feasibility Study in 
Ho Chi Minh Metropolitan Area (HOUTRANS)), pp.2-25-2-53 
7) Tan, Du Phuoc & Fukushima, Shigeru (2010): Transformation of Socio-economic Structure of Ho 
Chi Minh City under Doi-Moi Policy and the Accompanying Globalization Process, 『名城大学ア
ジア研究』1-1, pp.33-45 
8) Tan, Du Phuoc & Fukushima, Shigeru (2010): The Changes of Housing Forms Associated with 
the Transformation of Society under the Globalization in Ho Chi Minh City, Vietnam, Journal of 
International City Planning, Nara City, Japan, pp. 28-31 
9) The World Bank (2011), Vietnam Urbanization Review, Technical Assistance Report 
10) Urban Planning Institute of Ho Chi Minh City (UPI), Nikken Sekkei Ltd (2007): The Study on 

































































2008 年、総合計画の策定作業を担ってきた都市計画研究院（Urban Planning Institute）
が他の経済及び社会政策の検討を担う２つの機関と合併し都市開発戦略研究所（Ho Chi 













表 5.2.1 都市計画マスタープラン策定プロセスにおける対応と課題 












































































































































































































































































出典：Decision No.35/2007QD-UBND and Statement on 9th of February, Decision on 2009 
図 5.2.1 ホーチミン市制定のショップハウスに関する建築規制図（抜粋）（１） 
 
  




Max 4 floors: 




Max 5 floors (with setback in the 5th floor): 
When meeting one of the following 2 height 
increase elements: 
(i) Located in the city’s center or district’s 
center; 
(iii) Large land size. 
Max 6 floors (with setback in the 5th and 
6th floors): 
When meeting the following 2 height 
increase elements: 
(i) Located in the city’s center or 
district’s center; 








出典：Decision No.35/2007QD-UBND and Statement on 9th of February, Decision on 2009 




Streets with road width 35m  ≤ L: 
  - Maximum number of floor: 8; 
  - Maximum building height: 35m. 
Regulations on construction set-back: 
  - Set-back from road boundary: minimum 3m; 
  - Set-back from boundaries of adjacent plots: 
minimum 2m. 
出典：Decision No.135/2007QD-UBND 
図 5.2.3 大規模敷地戸建てビルに関する建築規制図（素案） 
前面道路（幅員 12m以上） 
前面道路（幅員 12m 未満） 
対象敷地 間口 3m 未満 
































































示された内容も、規定すべき内容が全て記載されているわけではない（Tran Mai Anh, 
2013）。図 5.2.6 はハノイ市の Tu Liem 区における詳細都市計画の土地利用図を示したも
のであるが、区画道路や土地利用など示されている情報としては、制度上の詳細都市計画
                                                  
32 Thu Duc 区は、ホーチミン市の北東部に位置し、比較的古くから市街地が発展したエリアと、新規に




































と同様に市場経済への移行期にある国に焦点をあてる。移行経済 (Transitional Economies/ 
Economy of Transition)と呼ばれる、市場経済へ移行している国としては大きく下記の 2 つに


































 表 5.3.2～5.3.4 において、両国におけるこれらの事項について詳述しているが、それぞ
れの事項を比較・要約すると下記のようになる。 
①改革政策／地域開発政策 


























 社会主義国の基本的制度とも言える公共による住宅供給については、両国とも 90 年

















表 5.3.1 中国とベトナムにおける主要政策実施年比較 


























表 5.3.2 中国とベトナムの都市開発に関連する社会背景比較（１） 






















































部・南部の 3 つの戦略的重点地区（EFA = 




























































出典：「レ・ダム・ハン, 1999」「吉田, 2000」「天児, 2000」「譚, 2002」「趙・中西・中井, 2004」「石田, 2006」





表 5.3.3 中国とベトナムの都市開発に関連する社会背景比較（２） 




























ら 4 割にあたる 1 億 5,000 から 1 億 8,000
万人は農民戸籍を持つものが不法に滞在し
ているものとみられている。 













































































出典：「斎藤・佐藤, 1997」「譚, 2002」「厳, 2009」「桜井, 1995」「名波, 2001」「若林・新井, 2002」「関・




表 5.3.4 中国とベトナムの都市開発に関連する社会背景比較（３） 















































 ・1994 年から公有住宅の転売が認められる。 
・1998 年住宅の福祉的分配を一切停止した。 
・ 1990 年初旬から住宅の転売が認められる。 
・ 1991 年の Housing Ordinance で公共住宅
の供給を完全に停止した。 






















































































































































と考えられる（譚, 2002）（呂, 2009）。 
表 5.4.1 ベトナムと中国における都市計画制度の比較 





























































 中国の詳細都市計画は 1991 年の省令「都市計画策定方法」によって規定され、上述し
たように、「事業型詳細計画（修建性詳細計画）」（スケール 1/1,000－1/2,000）と「コン






5.4.2・図 5.4.3 参照）（譚, 2002）。 
















出典： 2006 年施行「都市計画策定方策」第 41 条より 





















③ 土地利用計画図。図面スケールは 1/1000~1/2000、各計画用途用地の範囲が含まれる。 



























































































図 5.4.2 コントロール型詳細都市計画の計画図（土地利用図） 
 
 しかしながら、ベトナム同様、詳細都市計画の運用に当たっては、下記のような問題点
が指摘されている（呂, 2009）（石, 2009）。 
① 急速な都市開発に策定・修正が追いつかない（煩雑な策定・修正プロセス） 

















































































図 5.4.3 分区計画（土地利用計画図） 




深圳市羅湖区計画図           
（1998～2010） 
深圳市福田区計画図         
（1998～2010） 
深圳市南山区の計画図     
(1998～2010) 
全体計画関係 
全体計画図 計画用地の指標図     
近期重要プロジェクト建設図       
土地計画関係 
都市建設用地現状図 土地利用現状図 土地利用現状図 土地利用現状図 
土地利用全体計画図 土地利用計画図 土地利用計画図 土地利用計画図 
都市構造配置計画図 都市構造配置計画図 都市構造配置計画図 都市構造配置計画図 
近期建設用地計画図 計画用地の指標図 土地譲渡及び建設現状図   
道路交通関係 
現状道路網図   道路断面図   
道路計画図   道路計画図   
総合交通施設計画図 総合交通計画図 総合交通計画図 総合交通計画図 
都市設計、緑地関係 
都市設計指導手引き図 都市設計指導手引き図 都市設計指導手引き図 都市設計指導手引き図 
公園緑地のシステム図 公園と緑地の計画図 緑地計画図 緑地計画図 
観光用地計画図       
公共施設関係 
主要公共施設の計画図 公共施設の配置指標図     
  教育施設の計画図   教育施設の計画図 
  医療体育施設の計画図 医療体育施設の計画図 文化医療施設計画図 
  公安消防施設計画図 公安消防施設計画図   
    文化レジャー施設図   
商業施設関係 商業貿易施設配置計画図 －     
容積率関係 － 開発強度計画図 土地開発強度コントロール図   
都市環境関係 
大気環境機能計画図 － 環境保護計画図 海岸線利用計画図 
生態機能計画図 －     
























出典：上海市城市規画管理技術規定       D (%)：建蔽率、FAR：容積率 



































居住用地           
第１類居住用地 R1 低層住宅 ○ 低層   ◆ □ □ ◇ 
第２類居住用地 R2 中層住宅 ○ 中層 □ □ ◆ □ □ ◇ 
第３類居住用地 R3 高層住宅 ○ 高層 □ □ ◆ □ □ ◇ 
公共施設用地           
行政事務用地 
C1 行政機関、党派及び社会団体の用地 ○ 低層   ◆ □ □ ◇ 
○ 中層 □ □ ◆ □ □ ◇ 
○ 高層 □ □ ◆ □ □ ◇ 
業務用地 
C2 商業、金融業、保険業、サービス業 ○ 低層   ◆ □ □ ◇ 
○ 中層 □ □ ◆ □ □ ◇ 





 ■ ■ 
◆ □ □ ◇ 
○ ◆ □ □ ◇ 
○ ◆ □ □ ◇ 
体育用地 
C4 体育館、体育基地（学校を含まない） ○ 
 ■ ■ 
◆ □ □ ◇ 
○ ◆ □ □ ◇ 
○ ◆ □ □ ◇ 
病院診療用地 
C5 医療、保険、防疫、救急施設 ○ 
 ■ ■ 
◆ □ □ ◇ 
○ ◆ □ □ ◇ 





 ■ ■ 
◆ □ □ ◇ 
○ ◆ □ □ ◇ 
○ ◆ □ □ ◇ 
緑地           
公共緑地 G1 公園と遊園地 ○  ● ●     
生産防護緑地 G2 植物園、安全防護の緑地ベルト ○  ● ●     








○  □ □ ◆ □ □ ◇ 
第３類工業用地 M3 居住・公共施設用地に有害の工業用地 ○  □ □ ◆ □ □ ◇ 










○  □ □ ◆ □ □ ◇ 
市政施設用地           
供給施設 U1 水道、ガス、電気、供暖施設用地 ○  □ □ ◆ □ □ ◇ 
交通施設 U2 公共交通、貨物交通とその他の交通施設 ○  □ □ ◆ □ □ ◇ 
郵便施設 U3 郵便、通信施設 ○  □ □ ◆ □ □ ◇ 
環境衛生施設 U4 汚水処理、ごみ処理施設 ○  □ □ ◆ □ □ ◇ 
維持管理施設 U5 建設工事、市政施設の維持管理の用地 ○  □ □ ◆ □ □ ◇ 




○ 上海市都市計画管理技術規定の付則により 42 種類の建物用途を制限する 
◆ 上海市植樹造林緑化管理条例と都市計画管理技術規定の 52、53 条による 










































 本節で整理を行った都市は、中国における都市人口の上位 4 都市
34
であるが、これらの
                                                  
34Demographia World Urban Area & Population Projection (2010)による都市人口の上位の 4 都市。但し、国連












と考えられる（表 5.4.9 参照）。 
 
表 5.4.9 独自の都市開発コントロールを行っている 4つの都市の概要 
 人口* 面積 都市の開発コントロールの背景・特徴 
①北京 13,955,000 












（中国 2 位） 
1,425km2 経済特区として既成の都市計画関連制度にとらわれな
い実験的制度・システムに基づく開発コントロール 
出典：Demographia World Urban Area & Population Projection (2010) 
 
 次頁以降では、これらの 4 つの都市における都市計画システム及び詳細都市計画の策
定・適用状況について詳述する。 
 
                                                  







































図 5.4.4 北京市における総合計画の規定内容及び策定対象レベル 
 

























































































































                                                  
36
上海市都市計画設計院のへのヒアリング（2010 年 3 月実施）によると、上海市における都市計画管理
規定は、必ずしも厳密に適用されているとは限らず、都市開発事業の要求に応じて容積率等の基準を柔軟
に変更するケースが恒常化している。その他、上海市では抑制性詳細計画について、規定内容をシンプル




























































































 2006 年時点で、深圳市の市域の 62%に当たる 772km2において法定図が策定されてい
る。法定図の策定に当たっては、基本建設地区（A 類）・発展地区（B 地区）・特別指定地








































表 5.4.10 深圳市の法定図における各種地区別のコントロール内容 










1．発展目標及び機能の位置付け ▲ ▲ ▲ 
2．土地利用性質 1．主要用途規定 ▲ ▲ ▲ 
2．互換性規定 ▲ ▲ ▲ 
3．開発制限規定   ▲ 
4．発展予備用地規定 ○ ▲  
5．特別管理区規定 ○ ○ ○ 
3．開発強度 1．用地開発強度規定 ▲ ▲ ○ 
2．土地細分と合併規定 ○ ○  
3．旧市街地改造開発強度規定 ▲  ○ 
4．開発奨励規定 ○ ○ ○ 
4．関連施設 1．総合配置及び規模抑制規定 ▲ ▲ ○ 
2．各類施設抑制規定 ▲ ▲ ○ 
5．道路交通 1．総合対策 ▲ ▲ ○ 
2．対外連絡規定 ▲ ▲ ▲ 
3．駅施設抑制規定 ▲ ▲ ○ 
4．歩行システム抑制規定 ○ ○ ○ 
6．都市デザイン 1．都市空間組織規定 ○ ○ ○ 
2．環境デザイン規定 ○ ○ ○ 
3．その他規定 ○ ○ ○ 
7．特殊施設 1．文物保護規定 ○ ○ ○ 
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図 6.1.1 本論文における考察のフロー 

















































































































































表 6.2.1 ベトナム（ハノイ市・ホーチミン市）における基本的要件への都市計画的対応 











































































表 6.2.2 中国における基本的要件への都市計画的対応 
































































表 6.2.3 本論文で取り上げた承認された都市計画及び社会経済状況への対応・課題等 
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補遺２ 拡大 CBD エリアゾーニング計画法定図書 
補遺３ 拡大 CBD エリア建築管理ガイドライン法定図書 
補遺４ 拡大 CBD エリア現地調査（１）－ストリートサーベイ 


























































































































































・ 将来土地利用計画図の凡例部分。土地利用用途の凡例としては、Mixed use, residential emphasis、






Mixed use, residential emphasis 
Mixed use, cultural and 
entertainment emphasis 







Setback from the ground floor 
Setback from the tower above 












Planning boundary (929ha) 
Zoning boundary 





Administrative political center 




Mixed use center 
LEGEND 
DT: area (block) (m2) 
HSSDD: maximum FAR for each plot in the block 
MDXD: maximum building coverage ratio 
(according to Vietnam Construction Code 
03:2009) for that block (%) 
 
KH: code (block or partial block) 
H: maximum construction height (including floors 
on the ground according to Vietnam Construction 
Code 03:2009/BXD) in that block (m) 
DS: population of the block 
Notes: 
Figures shown in the circle are set at maximum, which are to enable other regulations of the project and Urban Architecture 
Management Guidelines for the existing center of HCM City. 
If a site meets those prioritized conditions stated in the Urban Architectural Management Guidelines, bonus FAR can be 
considered to be granted in the condition that total FAR for the block is not to exceed 10. 
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・ 加えて、各エリアにおけ 3D イメージ並びに類似の開発イメージが示された。都市鉄道（地下鉄）や LRT・
BRT の整備に伴う、歩行者空間の再編や新たに作られる地下空間のイメージが示されている。 
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SETBACK FOR GROUND FLOOR 
SETBACK FOR TOWER FROM 25M 
(SUBJECT TO OTHER REGULATIONS) 
MAX. HEIGHT (15M) FOR DONG KHOI 




SPECIAL AREA (1) 
- 50% OF THE GROUND FLOOR FACADE WILL BE RETAILS 
- NO PARKING IN ENTRANCE 
- DROP-OFF CAN BE NEGOTIATED WITH DPA 
SPECIAL AREA (2) (TO BE STIPULATED IN THE REPORT) 
UNDERGROUND DEVELOPMENT AREA 
- BCR 80% 
- REGULATIONS FOR PORTICO AND COMMERCIAL CORRIDOR 
- 80% OF THE GROUND FLOOR AREA IS FOR RETAILS 
NEW PLANNED ALLEY 
STREET-FRONT AREA WITH SPECIAL REGULATIONS 
 
MAX HEIGHT 
- ’13-20m’ IS APPLIED TO PARCEL FACING ALLEY: 
+ ROW <7, MAX. HEIGHT 13m 
+ ROW ≥7, MAX. HEIGHT 20m 
- MAX. HEIGHT SHOWN IN LAND USE PLANNING MAP, HOWEVER, FURTHER HEIGHT CAN BE NEGOTIATED WITH DPA: 
+ THE PARCEL OCCUPIES THE ENTIRE BLOCK OR THE PARCEL AREA IS >3,000m2 
+ THE PARCEL FACES THE STREET OF ≥12m WITH THE LENGTH OF >25m 
+ SQUARE PARCEL 
- PARCEL >1,000m2 WILL HAVE SETBACK FROM THE NEIGHBOR BUILDINGS 
- SECONDARY STRUCTURES (E.G.: ALLEY, PATHWAY, ATRIUM, YARDS >100m2 WILL BE ARRANGED IN FRONT IN CASE THE 
PARCEL IS >80m IN LENGTH) 
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APPROVED PROJECT BOUNDARY 
LRT LINE 
UMRT LINE 
HEIGHT AT THE SETBACK LINE 
SETBACK LINE 
SETBACK AT THE GROUND FLOOR 
SETBACK FOR TOWER AT 30M (SUBJECT TO OTHER APPLICABLE 
REGULATIONS) 
IMPROVING ENCOURAGED AREA 
PRESERVED AREA 
 
BOUNDARY OF BUILDING HEIGHT DIVISION 
UNDERGROUND DEVELOPMENT SPACE 
B: - 80% OF BUILD-OUT(*) IS REQUIRED 
C: - REGULATIONS FOR EAVES AND COMMERCIAL CORRIDOR 
ARE SET 
R: - 80% OF GROUND FLOOR AREA IS FOR RETAILS AND 
COMMERCIAL 
 
(*) BUILD-OUT: TO CREATE CONTINUOUS SPATIAL BOUNDARY FOR 
THE BUILDING LINE (FOR PUBLIC AREAS, SUCH AS STREETS OR 
SQUARES) 
* BESIDES THE HEIGHT SET IN THIS DRAWING, A BUILDING IS REQUIRED TO CONFORM TO OTHER STIPULATED HEIGHT(S)  
* UMRT LOCATION SHOULD BE CONSIDERED THOROUGHLY BY PRACTICAL CONDITIONS 
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MAX. HEIGHT BOUNDARY 
HEIGHT AT THE SETBACK LINE 
MAX. HEIGHT 25M 
MAX. HEIGHT 15M 
PROMENADE 
 
UNDERGROUND DEV SPACE 
COMMERCIAL CORRIDOR 
ALLOWABLE PARKING SPACE AT ENTRANCE 
PEDESTRIAN BRIDGE 
ALLOWABLE VEHICLE ENTRANCE 
 
* IN ADDITION TO THE STIPULATED HEIGHT IN THIS DRAWING, THE BUILDING IS REQUIRED TO COMPLY WITH OTHER 
REGULATIONS ON HEIGHT 
* UMRT LOCATION IS TO BE CONSIDERED BY PROJECT IN PRACTICAL 
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補遺３ 拡大 CBD エリア建築管理ガイドライン法定図書（９） 
法定図面名称：地下空間整備に関する規定（１） 
Table Safety Requirements for Underground Shopping Arcade and Underground Parking 
ITEM CONTENTS 
Prohibited Usage 
1. Housing, apartment, dormitory, hotel, bed and breakfast 
2. School, hospital, clinic with patient admission 
3. Factory, workshop 
4. Theater, cinema, hall, exhibition, auditorium, assembly hall 
5. Storage or treatment plant of hazardous materials, such as explosives, flammable 
gas, asbestos, etc. 
Underground Shopping 
Arcade 
Underground shopping arcade consists of ‘underground passage’ and ‘facilities’ on one 
or both sides of the passage 
Underground Passage 
1. All facilities shall be adjacent to an underground passage, each 2m or over in width 
2. Distance from any point in a facility to a closest exit to underground passage shall 
be less than 30m 
3. Minimum width 5m 
4. Minimum ceiling height 3m; minimum bottom height of hanging smoke barrier 2.5m 
5. No steps allowed; slope ratio less than 8%  
6. All ends shall have stairs with width wider than that of the underground passage; 
width can be an addition of multiple stairs placed at one end 
Stairs 
1. From any point in underground passage, distance to a closest stairs or slope that is 
directly connected to aboveground road, park, plaza, etc. shall be less than 30m  
2. If connected to B3F or below, staircase shall be separated from other areas by fire 
protection walls or shutters  
Fire Protection  
1. Each facility shall be individually divided by fire protection walls or shutters 
2. Underground shopping arcade shall be divided by fire protection walls or shutters at 
every 500 sq.m 
3. Underground shopping arcade shall be divided from other underground structures, 
such as underground parking, underground connection to neighboring buildings, 
etc., by fire protection walls or shutters  
Smoke Extraction 
1. Underground shopping arcade shall be divided by hanging smoke barrier or smoke 
partition wall at every 500 sq.m 
2. Smoke vent shall be placed on a ceiling at a distance less than 30m from any point 
in individual compartment 
3. Mechanical smoke extraction system shall have air capacity to eject more than 120 
cu.m/min and 1 cu.m/1sq.m floor area 
Ventilation 
All parts of underground shopping arcade shall be mechanically ventilated with fresh air 
supply capacity at the rate of 30 cu.m/hr per 1 sq.m floor area 
Building Service 
Equipment 
1. Emergency lights with standby power system  
2. Drainage facility with storage and pump system of rain water 
Central Control Room 
1. Necessary for underground shopping arcade with floor area of 1,000 sq.m or more 
2. Controls smoke extraction apparatus, air conditioner, and other fire protection 
equipments 
Structure Walls, columns, floors, and beams shall be fireproof 
Finishing Finishing and its base of walls and ceilings shall be noninflammable materials 
Underground Parking and 
Storage 
1. More than two stairs of exclusive use are necessary 




















































補遺３ 拡大 CBD エリア建築管理ガイドライン（１１） 
法定図面名称：Dong Khoi 通りデザインガイドライン 
 
策定内容及びその他特記事項 
・ ホーチミン市を代表するショッピングストリートである Dong Khoi 通りのデザインガイドラインが示



























補遺４ 拡大 CBD エリア現地調査（１）－ストリートサーベイ 
 




Most of the historical street walls are well maintained and have no setbacks from the street property 
lines. However, new high-rise buildings, which were built in the superblocks, usually have setbacks 
from this conventional facade line, and thus, interrupts the continuous historical streetscape. While 
the hotels/ department stores and shop houses incorporate the awnings into the ground floor retail 
section or entrance for the comfort of the passers-by, the newly built high-rise office buildings are 
not equipped with such the element. 
 
    
 
サイン・広告の特徴 
Unlike other wide streets in the CBD area, free-
standing advertisement poles are not 
recognized along Nguyen Hue Street. 
However, signages tend to be less sensitive to 
the streetscape. Most of the retails have 
oversized signages on the ground floor retails 
and sometimes on the upper floors. Neon signs 
and projected signages also cause the visual 
mess on the street. On the other hand, some 
commercial buildings which seem to be more 
conscious of the streetscape, have the cannel 
letters fit into the sign bands so that the signage 
can be read as part of the design scheme. 
その他の特記事項 
Electric cables and poles are the obstacles of 
streetscape. Sidewalk improvement is in 
progress, though the new tiles embedded in the 
sidewalks are not always harmonized with the
existing streetscape.  
The podiums to support the flag poles are 
located on the sidewalk in front of the main 
entrance of new office buildings and hotels, 
which hinder the flow of pedestrians. 
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街路樹 
Along Nguyen Hue Street, various kinds of 
trees are found. In the plaza in front of the 
People’s Committee office, which occupies the 
mid-section of the street, Phuong vy are lined 
up along the edge of the plaza. Inside the plaza,
the bushes and flower pots are recognized. 
On the rotary at the intersection of Nguyen Hue 
Street and Le Loi Street, willows were planted. 
Along the street from the rotary to the river, 
trees are planted both on the sidewalks and 
medians. Sao den is the most common street 
tree, and they are usually grown up to be quite 
tall, although there are some young Sao den.
The medians mainly accommodate short palm 
trees. Cycads were planted on the center 
median. 
周辺土地利用・アクティビティ 
A common land use of the ground floor level 
along Nguyen Hue Street is commercial, such 
as hotels, restaurants, and small shops. Since 
the sidewalks along the street are relatively 
wide (approximately 5 m),   temporary shops
or food stands in front of the shops are installed.
In front of the People’s Committee office, there 
is a rectangle plaza with benches. In the blocks
where new large scale development has being 
occurred, office use such as banks is 
recognized, although the ground floor still
maintains the commercial use. Activities on the 
street becomes less active toward the river as 
more office and institutional buildings are 
located. 
交通 
Between Le Thanh Ton Street and Le Loi
Street, the traffic volume is relatively low
compared with that of the section between Le 
Loi Street and Ton Duc Thang Street. Mainly 
occupied by the plaza, the number of the lanes 
are reduced in this area. From Le Loi Street to 
the Ton Duc Thang Street, the street consists of
10 lanes and medians.  
In general, a pedestrian traffic volume is not as 
high as that of Le Loi Street. It seems that the 
street is mainly served for the local activities, 
particularly in the section toward the river. 
 
ランドマーク建築 
Nguyen Hue Street starts from the People’s 
Committee office, which was built in 1908 as 
the city hall of Saigon. Due to its predominant
location, the street itself serves as a visual axis 
toward the building. The statue of Ho Chi Minh 
holding a child in his arms is located in the 
median which was designed as a small plaza in 
front of the People’s Committee office. 
The intersection of Nguyen Hue Street and Le 
Loi Street are surrounded by the Art Deco style 
buildings such as the Rex Hotel, National 
Department with the impressive chamfered 
facade and with an emphasis on the horizontal
design. Toward the Saigon River, the Treasury
Building in the French Colonial style dominates 
the width of entire block on the side of Nguyen 
Hue Street, which has recently been 
rehabilitated. 
Ho Chi Minh City Custom Building was built in 
the late nineteenth century, which is one of the 
oldest public structures in the city, and still
stands at the corner of Nguyen Hue, Ham Nghi 
and Ton Duc Thang streets. The building was 
designed in the French Colonial style with 
series of arched openings on the facades. 
In addition to above mentioned historical public 
buildings, vernacular two/ three story shop 
house buildings in French Colonial style are still
recognized along the street. 
 
 補遺-37




Due to the concentration of the old shop house buildings, balconies on the upper floors continue 
along the sidewalk and create an effect like an arcade. The sidewalks are relatively wide with 
approximate 6 m. There are medians on the street, which are also used as bus stops, and the red-












Since Le Loi Street is one of the major 
commercial streets in the city, almost all the 
ground floors are occupied by a commercial 
use. Thus, most of the storefronts on the 
ground floor have signages, which tend to be
oversized and projected in loud color and 
design. Some corner buildings are capped by 
the large billboards, some of which incorporate
neon. The Rex Hotel has adopted more 
sensitive approach in terms of a signage by 
using channel letters and confining signs to sign
boards. Free standing signs are found in the 
median strips. 
その他の特記事項 
Bundles of electric cables are visually obtrusive 
throughout the street.  













The most common types of trees found along 
Le Loi Street are Dau con rai and Lim set. Dau 
con rai trees are the typical street trees in Ho 
Chi Minh City and usually quite tall, sometimes 
exceeding the height of the four-story shop
house buildings. Lim set trees are mainly 
planted on the median strips. In some sections 
of the street, Dau con rai are replanted with the 
recently improved sidewalks. 
周辺土地利用・アクティビティ 
Le Loi Street in the vicinity of the Ben Thanh 
Market has been a major commercial street of 
the city. In particular, due to its proximity to the 
market, the street is lined up with the souvenir 
shops, restaurants and cafes, which mainly 
cater to the tourists. Besides many tourists, the 
street is full of activities: the shop owners are 
out on the street, chat, eat and rest. The area in 
front of the Opera House is upgraded as a 
rectangular plaza, in which people can take a 
rest.  
The sidewalks along the Opera House 
accommodate open cafes/ bars for tourists who 





In general, the traffic volume of Le Loi Street is 
quite heavy. There are 8 car lanes and 
exclusive lanes for bus and motorcycles.




Le Loi Street features several significant 
historical landmarks ranging from the 
architectures constructed in the French 
Colonial period to the modernism ones. The 
Ben Thanh Market is the most famous 
landmark of the city, located in the historically 
prominent location which is also the important 
traffic node. The market was built in 1914, and 
is still used as a market and a cultural and 
commercial icon of the city. The intersection of 
Le Loi Street and Nguyen Hue Street is quite 
elaborated corner due to the concentration of 
the Art Deco style buildings such as National 
Department Store, Rex Hotel and other 
residential buildings. The street is terminated 
by the front facade of the Opera House in 
French Colonial style. The Opera House is 
flanked by Continental Hotel, which was built in 
the late 19th century and characterized by the 
series of elaborate segmental façade design. 
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Ham Nghi Street is one of the widest avenues in the CBD of Ho Chi Minh City. The street consists 
of 6 meter sidewalks, 2 meter medians and a 4 meter central island. Most of the buildings along 
the street do not have any setbacks, although some buildings have put the walls on the property 
line to have bike-parking areas in front of the buildings. Most of the buildings with the ground floor 
retail have an awning, while the office buildings without the ground floor retail do not have that. 
 




Free standing advertisements are put into place 
in the medians. Most of the façades of the 
commercial buildings have signages, which are 
different in size and color. The medium- and 
high-rise buildings tend to incorporate rooftop 
signs, most of which use channel letters. Some 
office buildings use the banners, which cover 
most of their windows on the ground floor. 
その他特記事項 
Bundles of electric cables are visually obtrusive 
throughout the street. 
Part of the sidewalks are used as temporary 
bike-parking spaces. 
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Main street trees on Ham Nghi Street are 
Phuong vi, although some tall Dau con rai can 
be also planted among a row of Phuong vi. The 
medians have some Lim set. In general, the 
streetscape of Ham Nghi Street has some unity 
due to a continuous row of Phuong vi. 
周辺土地利用・アクティビティ 
The main uses of the buildings along Ham Nghi 
Street are commercial and business, which 
mainly cater to the local people. Several bus 
stops along Ham Nghi Street draw passengers 
into the street. In front of the stores, people tend 
to hang out, sometimes putting the temporary 
chairs and umbrellas on the street. Newly 
constructed large-scale buildings with front 
bike-parking spaces and several construction 
sites interfere the active street life. 
 
交通 
The traffic volume of Ham Nghi Street is heavy 
by the concentrated traffic into the rotary in front 
of the Ben Thanh Market, where the four arterial 
streets merge together. In addition to cars and 
bikes, certain amount of bus traffic also 
concentrate into the street due to the bus 
terminal near the market. 
ランドマーク建築 
There are several historical buildings at the 
corner of Ham Nghi Street. The one located 
near the Ben Thanh Market is the former office 
of the railway company. It is the evidence that 
the September 23rd Park was once used as a   
railway terminal during the French colonial 
period. The building with red roof tiles and 
series of arched window in the French Colonial 
style is still in good condition. The other 
historical building is the former custom building, 
which was built in 1887. In the vicinity of the 
current custom building, the four-story historical
office building stands. Although the condition 
seems to be relatively good, the top floor is the 
later addition to the buildings. 
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Ton Duc Thang Street is divided into three parts, each of which has a different type of street section 
as follows: 
a) From Le Duan to Ba Son Corner 
The street width is relatively wide enough to secure one car lane and one bike lane on each side. 
b) From Ba Son Corner to Me Linh Square 
The street section of this part is the narrowest in the entire Ton Duc Thang Street with only two car 
lanes on each side. Most of the land on the side of the Saigon River is occupied by the Ba Son 
Shipyard so that its sidewalk is narrow. The other side of the street is occupied by large-scale 
buildings such as hotels and office buildings, most of which have driveway aprons in their setback 
spaces. 
c) From Me Linh Square to Khanh Hoi Bridge 
There are two car lanes and one bike lane on each side. Most common riverside land uses are a 
park and a boat slip, while the other side is occupied by the buildings such as hotels and offices. 
Due to its proximity to the CBD, many pedestrians are found in its sidewalk of this part. 
    
 
サイン・広告の特徴 
Since only a few commercial buildings are 
located along the street, there are very little 
advertisements. However, on the riverside, the 
buildings with large rooftop signage boards are
found, which damage the view of the entire 





































From Le Duan to Ba Son Corner, Sao den trees 
are planted along the street, which have 
become a symbolic landmark in the CBD. 
Along the riverside, Phuong vi, Me chua and 
Lim set are the common street trees. 
周辺土地利用・アクティビティ 
From Le Duan to Ba Son Corner 
The northern side of the street is mostly 
occupied by relatively large-scale facilities,
such as religious institutions, schools and the 
shipyard, most of which have walls on the 
property boundaries. The other side of the 
street has more active atmosphere due to the 
commercial functions in the ground floor of the 
office and commercial buildings. 
 
From Ba Son Corner to Me Linh Square 
The riverside of this section is mainly used as a 
shipyard, whose walls separate the shipyard 
from the neighborhood blocks, and there is no 
access to the river. As a whole, the relationship 
between building lots and the street is poor due 
to the closed land use of large-scale hotels and 
office buildings, which have driveway aprons in 
their setback spaces. 
 
Me Linh Square 
Although Me Linh Square is one of the most 
symbolic spaces of the CBD, only a few people 
stay and enjoy there due to the heavy traffic 
circulating around it. Many office buildings and 
hotels are located with its main facades looking 
toward the square, but the relationship between 
the surrounding buildings and the square is 
poor. 
 
From Me Linh Square to Khanh Hoi Bridge 
The riverside land is used as a park, which has 
become a popular space for the people 
particularly from evening to midnight. However, 
the park is not used so much during the daytime
because there is almost no objects to protect 
from the sunshine. The intersections with some 
streets such as Dong Khoi Street and Nguyen 
Hue Street are crowded by pedestrians due to
the hotels and commercial facilities located 
along those streets. 
交通 
Since Ton Duc Thang Street is an important 
arterial road in the CBD, its traffic volume is 
heavy. In particular, from the intersection of 
Nguyen Huu Canh Street to Khanh Hoi Bridge, it 
serves as a main street which connects between 
the southern and northern parts of the city. Since 
Ton Duc Thang Street is also the main street 
which connects the Tan Cang New Port with the 
Saigon Port, the heavy traffic volume of freight 
vehicles can be found. Due to the heavy traffic, 
it is quite difficult for pedestrians to cross the 
street. The intersection with Nguyen Huu Canh
Street is particularly congested due to the heavy 
traffic flowing to and from Ton Duc Thanh Street.
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ランドマーク建築 
From Le Duan to Ba Son Corner 
Most of the religious facilities and schools located on the northern side of the street are historical 
ones and have become landmarks in the area. The sidewalk trees are old and quite tall and have 
also become historical landmarks. Ba Son Shipyard is the oldest shipyard in the Ho Chi Minh City, 
and the remaining buildings near the gate have also become the landmarks in the area due to its 
visibility. 
 
From Ba Son Corner to Me Linh Square 
No significant historical structure is recognized. 
 
Me Linh Square 
The former police station building on the northern side of the square is a historical one. The statue 
of Tran Hung Dao located in the center of the square is thought to be an important landmark by the 
city authority. 
 
From Me Linh Square to Khanh Hoi Bridge 
Majestic Hotel and Custom Building are the significant historical landmarks. Flag Pole which is 








The major land use of the riverside of Nguyen Tat Thanh Street is a port except a few commercial 
and residential uses. The port area is clearly separated from the street by the high walls. On the 
other side of the street, small-scale stores and offices are located. 
 
    
 
サイン・広告の特徴 
The advertisements on Nguyen Tat Thanh 
Street are primarily a sign of commercial 
pursuits. The signages are attached on the 
facades and rooftops of the buildings located 






    
 
   
街路樹 
Not so many tall trees are planted in the narrow 
sidewalks of the street. Along the walls of the 
port facilities, only small trees such as Phuong 
vi are planted. 
周辺土地利用・アクティビティ 
Except the Ho Chi Minh Museum and some 
shop houses near the Hoang Diu intersection, 
most of the riverside blocks are occupied by the 
port facilities. The other side of the street is 
served for various land uses, among which 
commercial use is the most common one. 
Behind the retail facilities along the street, 
industrial and logistics facilities are located. As 
a whole, land use patterns along the street are
closely associated with the port. 
交通 
Since Nguyen Tat Thanh Street is the arterial 
road that connects the CBD and the 
southeastern area of the city, its traffic volume
is quite high. In spite of the heavy traffic of 
motorbikes and cars for commuters and port 
related freight trucks, the street is not wide 
enough to support the traffic volume, providing 
one car lane and bike lane on each side. The 
median strip prevents pedestrians from 
crossing the street, which prevents the 
interruption of the car flow. However, it can also 
be said that the pedestrians have to use the 
limited number of intersections with traffic lights 
to cross the street. In addition, the quality of the 
sidewalks needs to be improved since some 
portion of the sidewalks are less than 2 meter 
wide. The intersections of Hoang Dieu Street 
and Ton Dan Street are always congested due 
to the inbound and outbound traffic from those 
streets. 
ランドマーク建築 
The building of the former sea shipping 
company, located between Nguyen Tat Thanh 
Street and the Saigon River, is one of the oldest 
buildings in the city constructed during the 
French Colonial period. The two-story historical
building, which is wrapped by the veranda with 
arches, is now used as the Ho Chi Minh 
Memorial House to commemorate his departure 
to France to join the independence movement of 
Vietnam. Due to the event with such the 
historical significance, the building is one of the 
most important landmarks in the city. Therefore, 
the landscape of the area needs to be controlled 
to respect this historic event, in particular, by 
putting emphasis on the view from the opposite 
bank of the river. 
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2010 年 3月 29 日・30 日 
 
調査のクライテリア 
 - Buildings/ Structures which are thirty years old or older (assumption) 










建築スタイル: French Colonial 
階数: 1 (with central tower) 
変更部分： market area was expanded on each side, addition of main entrance and other entrance, 
addition of round arch awnings around the market, relocation of the terra cotta ornamental panels 
 
Ben Thanh Market was built by the Saigon mayor Cuniac by reclaiming the swamp. Since then, the 
market has been the locus of commercial activities of the local people. Now it is recognized as a 
major tourist destination and cultural landmark of the Ho Chi Minh City, and it is one-story 
rectangular market with a central watch tower. The market was expanded in 1940s and later by 
adding space around the market. The terracotta reliefs, which depict the products that were sold at 
the market, are embedded into the exterior of the entrances which were added later. Although the 
market building has experienced some addition and alterations, they seem to be reversal and 
original design can be still recognized. The original RC structure of the market, which can be seen 




B, C and E: 周辺のショップハウス（その 1） 
 
建築年: unknown (probably around the same date as the market) 
建築スタイル: French Colonial 
階数: 3 
用途（オリジナル／現在）：Shop house/ shop house 
変更部分：storefront, partial demolition, addition of signage and vinyl awnings on the ground floor, 
partial removal of roof tiles, removal of window panels and balconies in some units, installation of 
gutters, partial replacement of roof tiles, addition of oriel windows 
 
Building B, C and E have the same façade design, massing, and number of stories, and therefore 
probably built by the same owner/ developer. All of them have occupied the one side of each block, 
which overlook the Ben Thanh Market. The buildings are three-stories and capped with hipped 
roofs covered with red/ orange tiles. All of them are masonry buildings. Each street-side façade is 
divided into small unit by engaged columns. Ground floor has a storefront opening, but original 
details rarely survived. Second floor has rectangle window, while the third floor has segmental 
arched window. In addition to the series of arches, the overall design is done in the French Colonial 
period, which is characterized by symmetry and use of classical architectural motifs. Terra cotta 
decorative panels are embedded into the capital part if the engaged columns. Intention to ease the 
sun and to access to some air is translated into the use of deep eaves, balconies and recessed 
windows. Although due to the change of owners/ tenants of each unit, part of the buildings are 
demolished or altered, original design and massing is still readable and constitute harmonious 






建築年：unknown (probably around the same date as Ben 
Thanh) 
建築スタイル:  French Colonial 
階数： 3 with attic 
用途（オリジナル／現在）：shop house/ shop house 
変更部分： storefront, removal of wooden ornament under the 
window, replacement of casement window, addition of signage 
on ground floor, installation of gutter 
 
Although using the classical architectural motifs, the design of 
this three-story, masonry, shop house building is more 
elaborate than B, C and E. The long side façade is accentuated 
with projected towers, whose top area is decorated with a figure 
of lion head. Other section of the façade is divided into small 
units like other shop houses by pilasters. The area under the 
rectangle windows are decorated with diamond shape relief, 
whose pattern repeats in the design of the balustrade of the 
balconies of the short side façade. Short side façade is 
symmetrical and quite intact, even showing the original corbels 





建築スタイル: unknown (vernacular) 
階数: 2 
用途（オリジナル／現在）：shop house/ shop house 
変 更 部 分 ：  Reclad of the façade, storefront, signage, 
installation of light fixture, painting 
 
These buildings are assumed to be part of the larger shop/ 
house complex, which was built about the same date as the 
market. Then, it is highly likely that the original façade was 
stripped off and the building was reclad in different style. The 
balcony covers the width of each unit and is cantilevered. It has 
flower-like relief. Instead of one large window, there are three 
smaller windows, each of which has decorative metal grill. 
Instead of deep eaves, the buildings are equipped with concrete 
canopies over the windows. The vents curved out in cornice 
area have geometric patterns. Compared with the other French 
Colonial shop house, this type seems to be more concerned 
about prevention of sunlight and air circulation. 







用途（オリジナル／現在）： shop house/ shop house 
変更部分：partial demolition, storefront, addition of wooden 
panel on the corner, painting 
 
Although the middle section of this corner building was 
demolished and replaced by the taller structure, almost intact 
roof is quite impressive with orange/ red tiles and ridge made of 
either stone or concrete. This building is similar to the shop 










用途（オリジナル／現在）： shop house/ shop house 
変更部分：storefront, replacement of the roof with corrugated 
metals (zinc), balcony railings, installation of gutter 
 





I: Shop House 
 




用途（オリジナル／現在）： shop house/ shop house 
変更部分： partial demolition, storefront, addition of signages, 
vinyl awnings, painting, rooftop addition, replacement of roof 
tiles, closure of window openings, addition of balcony, 
installation of gutters 
 
Considering the old photo of the Ben Thanh Market, most of the 
complex was demolished and replaced with new development. 
However, the five units can be still recognized. The design is 
different from the one on the either side of the market. 
Compared with shop house B, C and E, its design is simpler. 
Second and third floor have the identical façade: one segmental 
arched window is flanked by small windows. Two medallions 
are located above the windows. 
Unfortunately, most of the historic details were lost. 
 
 
J: Shop House 
 
建築年：unknown (probably around the same date as Ben Thanh) 
建築スタイル：French Colonial 
階数： 3 
用途（オリジナル／現在）： shop house/ shop house 
変更部分： addition of signages, vinyl awnings and metal 
awnings, painting, addition of enclosed porch on second floor, 
replacement of roof tiles with corrugated metals, installation of 
gutters 
 
This three-story corner building has also French Colonial details, 
but severely altered. Large segmental arched window on the 
third floor and rectangle window on the second floor is the same 





K: Shop House 
 
建築年：unknown (probably around the same date as Ben Thanh) 
建築スタイル：French Colonial 
階数： 3 
用途（オリジナル／現在）： shop house/ shop house 
変更部分： addition of signages, painting, addition of dormers, 
replacement of roof tiles with corrugated metals 
 
This shop house is located along Le Loi Street. Like the shop 
house D, the building also has a tower, which serves as an 
entrance to the building. Compared with D, the building has 
more units than D and looks impressive as it occupies about 









用途（オリジナル／現在）： shop house/ shop house 
変更部分：  storefront, installation of gutter, alteration of 
balconies, addition of vertical canopies, demolition of one unit, 
window openings, painting 
 
This three story masonry shop house building will be replaced 
by new development soon. Occupying the corner lot, the façade 
overlooking Le Thanh Ton Street is more elaborate with the 
series of segmental arched windows and engraved columns 
which run from bottom to the top. In spite of the tendency to 
symmetrical design of the French Colonial style, the corner 
section is rather awkward and disturbs the symmetry. 
The façade was altered from the original design by the addition 









用途（オリジナル／現在）： office/ office  
変更部分: painting, addition of security grills and shutters on the 
ground floor, installation of gutters, addition of flag poles 
 
This building was originally constructed as an office of the 
railway company, which provided the train service to Hanoi by 
locating the station in front of the Ben Thanh Market. The 
condition of the building is excellent probably due to the recent 
rehabilitation, and it keeps the details of the design. Main 
entrance is located on the corner section, which is projected 
and, thus distinguished from the rest of the façade. The ground 
floor wall is rusticated and has rectangle windows. Second floor 
also has the rectangle windows, while third floor has segmental 
arched windows. Terracotta ornamental reliefs are embedded 
into the area between belt courses on the third floor and 
catches eyesight of passers-by. 
The former railway company office building is probably the only 
remnant that represents the era when the Ben Thanh Market 







Despite many abrupt development projects in the central part of the HCMC, the area around the 
Ben Thanh Market has still relatively retained the cohesive sense of place, deriving from some 
elements of the past development. Unlike the large-scale development, this human scale 
neighborhood provides cozy and pleasant experience (except for the flood of cars and bikes). 
 
２．間口の狭い建築 
Most of the buildings in the area have narrow building width on the street level, approximately 4.5 
m. This narrowness seems to be originally defined as the unit size of the historical French-Colonial 
style shop houses. It also seems that the ownerships of the shop house structures were subdivided 
later, and transacted separately, which eventually enabled construction of new buildings. Except 
for the recent construction of bigger scale development such as hotels by merging adjacent lots, 







3. No setback from property line and creation of street wall 
The buildings in the neighborhood usually have no setback from the property line, and the facades 
go straight all the way up to the roof line. In general, façade lines are loosely aligned and create a 





Although there are some examples of recent (or on-going) large-scale development, the overall 
scale of the neighborhood is relatively low; from two story to six or seven stories. It is plausible that 





Typical building type which is recognized in the area is the building with balcony. Even after the 
French Colonial style waned, buildings with balconies have continued to be constructed probably 
due to the practical reason: response to the climate of this region. In order to mitigate the harsh 
sun light and to have air flow, the balconies are suitable for this environment before the spread of 
air conditioners. Although less ornamental and more functional than those of French Colonial 
buildings, intention to install balconies have survived and become the typical building typology. 
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